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Statybos darb4 technologija ir organizavimas 

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMAS DAUGIAKRITERINIU METODU 

V. Maliene, E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas, S. Raslanas 

1. Jvadas 

Vokietijoje taikomi daugiakriteriniai vertinimo me

todai priklauso atskirai nekilnojamojo turto vertes nusta

tymo metodtt grupei. Nekilnojamojo turto vertinimo 

praktikoje siuos metodus pradeta taikyti jau nuo 1976 m. 

Dr. H. E. Auernhammeris [1] siais metodais pirmasis 

bande isspr~tsti nekilnojamojo turto vertinimo problem<1:, 

k:ylanci<lc del rinkos duomentt triikumo. Veliau metodas 

buvo papildytas ivairitt autoritt sudarytomis faktoritt sis

temomis ir pritaikytas vertinant skirtingtt paskirci11 taip 

pat ypatingus nekilnojamojo turto objektus, kai nera rin

kos duomentt (pirkimo ir pardavimo ar nuomos kaim.l), jtt 

triiksta arba negalima objekttt techniskai ivertinti trimis 

klasikiniais nekilnojamojo turto vertinimo metodais. Pa

vyzcliiui, K. Gablenzas [2] siiilo si metod<lc taikyti zemes 

ilkio paskirties zemes sklypams vertinti, B. Bischofas [3] 

- investicijoms i zemes sklypus vertinti, R. Vogelis [4]

apytiksliai nustatyti zemes vert~t, G. Sommeris, 

P. Zimmermannas [5] ir Piehleris [6] sudare tipines fakto

ritt sistemas, kuriomis remiantis siuo metodu galima ap

skaiCiuoti lyginamojo ir vertinamojo nekilnojamojo turto 

objekttt kiek:ybes, kok:ybes ir rinkos konjunktilrtt skirtu

mus. T. Gerardy's ir R. Moeckelis [7] analizavo daugiak

riterines analizes metodtt privalumus ir triikumus. 

Sie metodai taikomi sitt dientt Vokietijos nacionali

neje rinkoje, ypac placiai jie buvo taikomi 1990 m., susi

jungus VDR ir VFR [8]. 

Siame straipsnyje pateikt<lc autoritt daugiakriterini 

vertinimo metod<lc gali taikyti ivairios nekilnojamuoju 

turtu suinteresuotos Zillonitt grupes (1 pav.). Kiekviena 

zmonitt grupe, pvz., vertintojas, pirkejas, pardavejas ar 

investuotojas ji gali taikyti ivairiais aspektais: 

• vertintojas - nekilnojamojo turto analizei atlikti, 

turto rinkos vertei, naudojimo vertei ar kitoms ver

tems nustatyti turt(! ikeiciant, apdraudziant, privati

zuojant, dalijant ar paimant visuomenes poreikiams; 

• investuotojas siekia turt<lc panaudoti maksimaliai 

efektyviai ir geriausiai; 

• pirkejas yra suinteresuotas issirinkti tuft£b kuris 

maksimaliai patenkintttjo asmeninius poreikius; 

• pardavejas privalo nustatyti turto konkurencingas 

kainas rinkoje, kad preke bilttt konkurencinga. 

ISvardytiems tikslams igyvendinti gali bilti taikomas 

daugiakriterinis vertinimo metodas, kuris ir pateikiamas 

siame straipsnyje, taip pat pateikiamas metodo taikymo 

pavyzdys. 

2. Sprendimq priemimo matricos sudarymas 

Nekilnojamojo turto daugiakriterinei analizei atlikti 

biltina parengti sprendimtt priemimo matric<lc (1 lent.), 

kuri sudaroma keliais etapais: 

• kriterij11 apibildinanCitt suinteresuottt Zillonitt grupitt 

tikslus, nustatymas; 

• variantus apibildinancitt kriterijtt matavimo vienet11 

reiksmil! ir reiksmingumtt nustatymas; 

• kriterij11 jtt reiksmitt ir reiksmingumtt grupavimas 

matriciniu pavidalu. 

Vertinamojo ir lyginamttitt objekttt analizes rezulta

tai pateikiami sprendimtt priemimo matricos pavidalu, kur 

stulpeliuose pateikiami nagrinejami n objektai, o eilutese 

- kiek:ybine ir koncepcine informacija, issamiai apibildi

nanti nagrinejamus variantus. Vertinam<Ui ir lyginamuo

sius objektus aprasydami kiekybine ir koncepcine formo

mis, pateikiame ivairius jtt aspektus ( ekonominius, tech

ninius, technologinius, infrastruktilrinius, architektilrinius, 

estetinius, komfortinius, teisinius, socialinius) apibildi

nanci(! informacij<lc. Kiekybine informacija apima kriterijtt 

sistemas, matavimo vienetus, reiksmes ir pradinius reiks

mingumus, minimizuojanti ar maksimizuojanti kriterij11 

informacij<l apie lyginamttitt objekttt parinkim<lc. 

Aprasant vertinam<Ui ir lyginamus objektus koncep

cine forma, tekstu, schemomis, grafikais, diagramomis, 
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Turt<t perimant 
visuomenes 

Apmokestinant, dek- poreikiams Turto nuomos 
laruojant turt<t L,----.,--------1 mokesciui nustatyti 

~---;----------~----, 
lJ<:eiciant turt<t Masiniam turto 

DraudZiant turt<t 

Perleidziant turt<t (per
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Dalijant ir jungiant 
turt<t 
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Daugiakriteriniu vertinimo metodu 
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Juridiniai asmenys 

Valstybe 

------~~------
(:___ Vertintojas --) 

~------- ----~------- -

Maksimalus asmeninili 
poreikil! patenkinimas 

1 pav. Daugiakriteriniu vertinimo metodu suinteresuotos tmoniq grupes ir jq tikslai 

vertinimui 

Imonil! bankroto 
proceduroms 

Nekilnojamojo turto 
rinkos analizei 

Privatizuojant turt<t 

~ 
Geriausias ir efek-

tyviausias turto 
panaudojimas 

Fig 1. Interested parties using multiple criteria valuation methods and their particular needs 
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breziniais ir vaizdajuostemis pateikiama koncepcine in

formacija apie objektus ir juos issamiai apibiidinancius 

kriterijus Gtt aprasymas, priezastys ir pagrindimas, kuriais 

remiantis buvo nustatyta kriterijtt sistema, reiksmes ir 

reiksmingumai). Koncepcines informacijos reikia norint 

issamiau ir tiksliau ivertinti nagrinejamus variantus, t. y. ji 

ne tik padeda gauti issamesnes informacijos, bet ir tiksliau 

sudaryti kriterijtt sistem<t, nustatyti kriterijtt reiksmes ir 

reiksmingumus. 

Sprendimtt priemimo matricoje kriterijai grupuojami 

i dvi grupes: kiekybinius ir kokybinius. Taip lengviau atlikti 

varianttt daugiakriterinll) analizll), taip pat geriau bus ma

toma skaiCiavimtt fizine prasme. Atliekant nekilnojamojo 

turto objekttt daugiakriterinll) analizll) da:lniausiai operuo

jama dideles apirnties informacija, todel j<'t racionalu ap

doroti matriciniu biidu. Siuo atveju nagrinejami variantai, 

juos apibiidinanti kiekybine ir koncepcine informacija 

grupuojamos tam tikra tvarka, t. y. sudaroma vertinamojo ir 

lyginamqjtt nekilnojamojo turto objekttt daugiakriterines 

analizes sugrupuota sprendimtt priemirno matrica. 

Norint isrinkti efektyviausi<'t nekilnojamojo turto 

objekt<'t ar nustatyti jo rinkos vert~!), reikia, sudarius spren-

dimtt priemimo matric4 atlikti nekilnojamojo turto ob

jekttt daugiakriterinll) analizll). Tai atliekama lyginant nag

rinejamtt projekttt kriterijtt reiksmes ir reiksmingumus, 

analizuojant koncepcinll) informacij<'t. Nagrinejamus ne

kilnojamojo turto objektus galima apibiidinti tik remian

tis daugelio skirting<'t prasmll) ir dimensijas turincitt krite

rijtt sistema. 

Pagrindiniai kriterijtt sistemos sudarymo principai ir 

pagal juos sudaryti pavyzdziai yra pateikti [9-11]. 

Konkretaus kriterijaus reiksmingumo fizine prasme 

yra ta, kad jis parodo, kiek jis yra naudingas nekilno

jamojo turto objektui ir kiek karttt naudingumas didesnis 

(mazesnis) uz kito kriterijaus naudingum<t, kompleksiskai 

vertinant nekilnojamojo turto objektus. Kokybinitt krite

rijtt reiksmes ir kriterijtt pradiniai reiksmingumai da:lniau

siai nustatomi ekspertiniu biidu. 

3. Daugiakriterinis vertinimo metodas 

Vertinamo objekto rinkos verte nustatoma artejimo 

biidu per kelis ir daugiau metodo artejimo ciklus, kol ver

tinamo objekto ax naudingumo procento N 1 vidutinis 

nukrypimas k x atitinka S<l.lYg<'t I k ax I < 1%. 

1 lentele. Nagrinejamq objektq daugiakriterines analizes sugrupuota sprendimq priemimo matrica 

Table 1. A grouped decision-making matrix of multiple criteria analysis applied to the objects considered 

Kiekybine informacija, apibudinanti objektus 

Nagrinejami kriterijai Reiksmin- Matavimo Nagrinejami objektai 
gumas vienetai 

1 2 j n ... ... 

zl ql fit Xn x12 ... X lj ... X ln 

Kiekybiniai kriterijai Zz qz mz Xzt Xn ... Xzj ... Xzn 

... ... ... ... ... ... ... ... . .. 

zi qi mi Xi! X a ... Xij ... X in 

... ... ... ... ... ... . .. ... . .. 
z, q, m, x,I xt2 ... Xrj ... Xrn 

z t+l q t+l mt+I Xr+ll X t+l2 ... Xt+Jj ... Xr+l n 

Kokybiniai kriterijai z,+z q t+2 m,+2 X t+21 Xr+22 ... xt+2i ... Xt+2n 

... ... ... ... . .. ... . .. ... . .. 
zi qi mi Xjt xa ... Xij ... Xm 

... ... ... ... ... ... . .. ... . .. 

Zm qm mm Xml xm2 ... Xn~ . .. x,m 

Koncepcine informacija, apibudinanti objektus (tekstas, breziniai, grafikai, vaizdajuostes) 

Kk I K, I Kq I Km I Kt I Kz I ··· I Kj I ··· I Kn 

Zenklas zi (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka suinteresuotos zmonil[ 

grupes reikalavimus. 
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Daugiakriterinio nekilnojamojo turto vertinimo me

todo esme pateikta struktiirineje schemoje (2 pav.). Me

tod!! sudaro dvylika etapq, is jq du yra pradiniq duomenq 

rinkimo ir tvarkymo etapai: 

1 etapas. Faktoriq, daranciq itakll nekilnojamojo 

turto rusies objektq rinkos vertei, sistemos sudarymas. 

(placiau apie tai 2 skyriuje). 

2 etapas. Faktoriq matavimo vienetq, reiksmiq ir 

pradiniq reiksmingumq nustatymas (2 pav.) (ZI-. 2 skyril!). 

3 etapas. Sudaroma normalizuota sprendimq pri

emimo matrica D. Sio etapo tikslas - is lyginamq rodikliq 

gauti bedimensius ivertintus dydzius. Kai jie zinomi, vi

sus skirtingq matavirno vienetq rodiklius galirna palyginti 

pagal sill formul~: 

xij · qi 
dij = -n-- i = 1,m; j = 1,n. (1) 

~X·· 
j=l lJ 

Kiekvieno kriterijaus x; gautq bedimensiq ivertintq 

reiksmiq d if suma visada lygi sio kriterijaus reiksmingu

mui q;: 

n 
qij = ~ dij, i = 1, m; j = 1, n. 

j=l 
(2) 

4 etapas. Apskaiciuojamos j variant!! apibiidinanciq 

minimizuojanCiq S _ J ir maksirnizuojanciq S + J ivertintq 

normalizuotq rodikliq sumos pagal formul~: 

m m 
s+j = ~d+ij," s_j = 'f.d_ij; i=l,m; J=l,n (3) 

i=l i=l 

Siuo atveju s+J ir s_1 ctyctziai isreiskia kiekvieno 

lyginamaisiais objektais pasiektq tikslq lygi. 

Bet kuriuo atveju visq lyginamlijq objektq pliusq 

S+ J ir minusq S_ J sumos visada yra atitinkamai lygios 

visoms maksirnizuojanciq ir minirnizuojanciq kriterijq 

reiksmingumq sumoms: 

n m n 
s+J = ~s+J = ~ ~d+i.J· 

j=l i=1j=1 

n m n 
s_1 = ~s_1 = ~ ~d-ij, 

)=1 i=1j=1 
(4) 

i = 1, m; j = 1, n. 

5 etapas. Lyginamlijq objektq santykinis reiksmin

gumas (efektyvumas) nustatomas remiantis juos apibudi

nanCiomis teigiamomis ( +) S + J ir neigiamornis (-) S _ J 

savybemis. Kiekvieno varianto a J santykinis reiksmin

gumas Q J nustatomas pagal formul~: 

n 

S-min. ~ S_J 
]=1 

Qj = s+j + n s . 
S .. ~ -rrnn 
-} }=1 s . 

-} 

j = l,n. (5) 

6 etapas. Nustatomas objektq prioritetiskumas. Juo 

didesnis Q J , tuo didesnis varian to efektyvumas (priorite

tiskumas). Apibendrintas kriterijus Q1 tiesiogiai ir pro

porcingai priklauso nuo lyginamtijq kriterijq reiksmiq x if 

ir reiksmingumq q; santykines itakos galutiniam rezul-

tatui. 

7 etapas. Nustatomas objekto a J naudingumo pro

centas N J pagal formul~: 

Qj 00% N· =--·1 o. 
1 Qmax 

(6) 

8 etapas. Nustatomas visq variantq a J efektyvumo 

lygis Ex). Jis rodo, kiek procentq geresnis (blogesnis) 

objektas ax , palyginti su objektu a J : 

E xj = N x - N j, j = 1, n. (7) 

9 etapas. Nustatomas objekto ax naudingumo pro

cento N J vidutinis nukrypimas k x : 

n 
kx= LExj:(n-l). 

)=1 

(8) 

10 etapas. Jeigu 9-ame etape vertinamojo objekto 

naudingumo procento N J vidutinis nukrypimas k x ne

atitinka nelygybes: 

(9) 

tai pereinama prie 11 etapo. 

11 etapas. Vertinamojo objekto vertes Vxp patiksli

nimas pagal formul~: 

Vxp =Cx(l+kx :100), (10) 

Vxp - vertinamojo objekto patikslinta verte; C x - pa

tikslinta vertinamojo objekto verte po n-ojo artejimo; k x 

- vertinamojo objekto naudingumo procento N J viduti

nis nukrypirnas po n-ojo artejimo. 

Vertinamojo objekto verte tikslinama artejirno budu, 

kol artejimo ciklo vertinamojo objekto naudingumo pro

cento vidutinis nukrypimas k x atitinka 9 nelygyb~. Dau

giakriterinio metodo 1 0-ame etape atitikus 9 nelygyb~, 

eina 12 metodo etapas. 
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1 etapas. Faktoril!, daranci4: itakll_ nekilnojamojo turto 
riisies objekt4:: rinkos vertei, sistemos sudarymas 

• 2 etapas. Faktoril! matavimo vienetl!, reiksmi4: ir pradini4: 
reiksmingum4: nustatymas 

----------------------- -------------------------------------------------------r 
I 
I 
I 
I 

~,. ARTEJIMO CIKLAS 

3 etapas. Normalizuotos sprendiml! priemimo matricos ...._ 
D sudarymas 

..... 

• 4 etapas. Minimizuojancil! s_ 1 ir maksimizuojancil! s+ 1 
ivertintl! normalizuotl! rodiklil! sumos apskaiciavimas 

• 5 etapas. Lyginamqjl! ir vertinamojo objektl! a 1 santy-

kinio reiksmingumo (efektyvumo) Q; nustatymas 

+ 
6 etapas. Lyginamqjl! ir vertinamojo objektl! a J 

prioritetiskumo nustatymas 

• 7 etapas. Lyginamqj4: ir vertinamojo objekt4: a1 
naudingumo procento N J nustatymas 

t 
8 etapas. Lyginamqjl! ir vertinamojo objektl! a 1 
efektyvumo lygio Ex; nustatymas 

• 9 etapas. Vertinamojo objekto ax naudingumo procento 

N 1 vidutinio nukrypimo k x nustatymas 

NE 
10 etapas. .....J 11 etapas. Objekto vertes Vx patikslinirnas 
lkaxl < 1% "'"I 

TAIP 

J 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

L-------- ---------------------------------------------1 

~ 

12 etapas. Vei:tinamojo objekto rinkos vertes Vx nustatyrnas J 

2 pav. Daugiakriterinio vertinimo metodo struktiirine schema 

Fig 2. Block diagram of multiple criteria valuation method 
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12 etapas. Vertinamojo objekto rinkos vertes Vx 

nustatymas pagal formul~: 

Vx = Cx(l+kx:lOO), (11) 

Vx - vertinamojo objekto rinkos verte; C x - patikslinta 

vertinamojo objekto verte po n-ojo artejimo; kx - verti

namojo objekto naudingumo procento N J vidutinis nu

krypimas. 

4. Koncepcinis vertinamojo ir lyginamqjq nekilnoja

mojo turto objektq aprasymas 

Kad biitq lengviau suvokti daugiakriterinio vertini

mo metodo esm~, pateikiamas jo taikymo pavyzdys. Uz

davinys - nustatyti iikininko sodybos rinkos vert~, esant 

lyginamqjq ir vertinamojo objekto kiekybiniams, kokybi

niams skirtumams, taip pat nustatyti vertinamojo objekto 

ir parduotq objektq (lyginamqjq objektq) konkurenciskum&.. 

1996 m. rugsejo menesi nekilnojamojo turto rinkoje 

buvo siuloma parduoti zeroes sklyp&. su gyvenamaisiais 

pastatais iikininko sodybai jkurti. Kliento pageidavimu 

minet&. sklyp&. reikejo ivertinti rinkos verte. Tuo metu 

nekilnojamojo turto rinka dar buvo neaktyvi, triiko rinkos 

duomenq (parduotq lyginamqjq objektl!), todel lygina

mieji objektai siam vertinimui parinkti is skirtingq rinkos 

konjunktiirq. Rinkos konjunktiiros suderintos loginiu ir 

ekonominiu aspektu. Siuo atveju apskaiCiuota lyginamoji 

verte lygi rinkos vertei. Tiesioginiam palyginimui nebuvo 

analogll, todel ivertinti visi kriterijai, darantys itak&. sios 

nekilnojamo turto riisies rinkos vertei. Kriterijq reiksmes 

ir pradiniai reiksmingumai buvo ivertinti padedant nekil

nojamojo turto ekspertams ir atsizvelgiant i turtu suintere

suotl! asmenq nuomon~. 

Kad lengviau biitq suprasti metod&, toliau pateikia

mas to taikymo pavyzdys - iikininko sodybos, esancios 

Silales rajone, ivertinirnas. Vertinamojo ir lyginamqjq 

nekilnojamojo turto objektq koncepcinis aprasymas pa

teiktas 4.1 - 4.3 poskyriuose. 

4.1. Pirmosios (vertinamosios) ukininko sodybos kon

cepcinis apra8ymas 

Vietoves aprasymas. Zeroes sklypas yra Pakarcemio 

kaime, Upynos seniiinijoje, Silales raj one. IS dviejq pusiq 

jis ribojasi iikininkq sklypais, o is treCios - su autostrada 

Kaunas - Klaipeda. Artimiausias socialines iikines trau

kos centras yra uz 3 km - Girdiskes. Upyna - uz 7 km, 

rajono centras Silale - uz 26 km. Arti nera rekreacines 

zonos. 

Zeroes sklypo aprasymas. Visas zeroes sklypas -

15,19 ha, is jq 12 ha- zeroes ukio naudmenos; 0,19 ha

miskai; 0,7 ha - medziai, kriimai, zeldiniai; 0,9 ha- pel

kes; 0,7 ha - keliai, is jq bendro naudojimo - 0,5 ha; 

o,s ha - vandenys; 0,2 ha - uzstatyta teritorija. Zeroes 

sklype yra vienas gyvenamasis namas, tvartas ir lauko 

virtuve, didelis sodas (0,20 ha), du tvenkiniai (0,50 ha), 

alksniq miSkelis. Sklype teka saltinis. Sodas - senas, bet 

yra nemaZa ir jaunq medziq. Tvenkiniuose galima mau

dytis. Salia ganyklos yra melioracijos griovys, kuriame 

galima girdyti gyvulius. 

Pastatu fizines charakteristikos. Visi mineti pastatai 

yra ikikarines statybos. Gyvenamasis namas- medinis, is 

r&.stll, vieno auksto, jam reikia rekonstrukcijos arba ka

pitalinio remonto. Tvartas - medinis, gerai issilaik~s. 

Lauko virtuve - plytll, taip pat gerai issilaikiusi. 

Patogumai. Visuose pastatuose yra elektra, kieme -

geras sulinys, teka saltinis, kanalizacijos ir telefono nera, 

gyvenamasis namas sildomas krosnimi. 

Zeroes fizines charakteristikos. Kaip buvo mineta, 

zeroes ukio naudmenq plotas - 12,0 ha, is jq: 7,7 ha -

ariamos zeroes, 0,2 ha - sodas, 4,1 ha - pievos. Dalis 

zeroes ukio naudmenq yra nusausinta - 6,5 ha. Zeroes 

ukio naudmenq nasumo balas - 40. Zeme nenualinta, 

nuolat tr~siama ir dirbama. Sklypo konfigiiracija patogi 

dirbti zero~, akmenuotumo nera. Reljefas - lyguma. Pie

va uzseta daugiametemis zolemis. 

Apribojimai. Servitutq siame sklype nera. Yra apribo

jimq pagal LR Vyriausybes nutarimo Nr. 343 (redakcija 

1640) XXI, XXIX ir XXVI skyrius [12] melioracinems sis

temoms bei jrenginiams, vandens telkiniq apsaugos juostoms 

ir zonoms, privaCiq rniskq tvarkymui ir naudojimui. 

Zeroes sklypo padeties elementai. Zeroes sklypas 

yra strategiskai geroje vietoje, kadangi salia eina auto

strada Kaunas - Klaipeda. Be iikininkavimo, galima uz

siimti komercine veikla. Puikus susisiekimas su Kaunu, 

Klaipeda bei KryZkalniu. KryZkalnis yra uz 12 km, Silale 

- uz 26 km. Artimiausia autobuso stotele yra uz I km. Su 

socialines ukines traukos centru - Girdiskemis galima 

susisiekti zvyrkeliu - 3 km. Kaimynai - iikininkai, aplink 

laisvos valstybines zeroes nera. Tarsa ir triuksmas dideli 

del salia einancios automagistrales. zeroes sklypas nera 

prestizineje vietoje. Pastatai yra salia zvyrkelio ir vasaros 

metu dulkes kyla po langais. 
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4.2. Antrosios iikininko sodybos (lyginamojo objekto) 

koncepcinis aprasymas 

Vietoves aprasymas. Zemes sklypas yra Akmeniq 

kaime, Aukstadvario seniiinijoje, Trakq rajone. Jis yra 

labai grazioje vietoje, prie Antakmeniq ezero kranto (da

lis ezero priklauso zemes sklypui) ir prie misko. Netoli 

sklypo yra ir kitas ezeras - Ciuziiinq. Netoli Aukstadva

ris - uz 5 km, Trakai - uz 25"lcm. Netoliese - Aukstad

vario 1andsaftinis draustinis, istoriniai ir archeologiniai 

paminklai. Geras susisiekimas su Aukstadvariu ( 1 km 

zvyrkeliu). 

Zemes sklypo aprasymas. Visas zemes sklypas -

6,1 ha, is jq zemes iikio naudmenos - 3,8 ha; miSkai -

0,9 ha; pelkes - 0,8 ha; vandenys - 0,2 ha (ezerai); uz

statyta teritorija - 0,2 ha; kita zeme - 0,2 ha (nenaudo

jama). Siame sk1ype yra gyvenamasis namas, tvartas, 

kluonas, lauko virtuve ir pirtis, nedidelis sodas, dalis eze

ro - 0,2 ha, lapuoCiq medziq miskelis (leidziamas sanita

rinis ir atrankinis kirtimas). 

Pastatu fizines charakteristikos. Visi mineti pastatai 

yra ikikarines statybos. Gyvenamasis namas yra medinis, 

is r<~:sh!, 40 m2 ploto, gerai iSsilaikl(s (pries 10 metq buvo 

atliktas kapitalinis remontas). Yra du kambariai ir virtu

ve, atlikta visa vidaus apdaila, namas tinkamas gyventi. 

Tvartas - didelis, medinis, gerai issilaikl(s, tinkamas eks

ploatuoti. Kluonas - medinis, gerai issilaikl(s, tinkamas 

eksploatuoti. Lauko virtuve - medine, joje irengta pirtis, 

tinkama naudoti. Yra geras riisys. 

Patogumai. Visuose kapitaliniuose pastatuose yra 

elektra, sildoma krosnimi, kieme - sulinys, is ezero i 

tvart<~: nutiestas vandentiekis, yra galimybe isivesti tele

fon<~:. 

Zemes fizines charakteristikos. Zemes iikio naud

menos- 3,8 ha, is jq: ariama zeme- 0,9 ha, pievos- 2,9 

ha. Zeme nemelioruota, zemes iikio naudmenq nasumo 

balas - 34. Zeme nenualinta, nuolat trl(siama ir dirbama. 

Vietove kalvota, sklypo konfigiiracija nepatogi zemei 

dirbti, akmenuoturno nera. 

Apribojimai. Servitutq siame sklype nera. Apribo

jimai sklype nustatyti pagal LR Vyriausybes nutarimo 

Nr. 343 (redakcija 1640) XXIX skyriq [12] del vandens 

telkiniq pakrantes apsaugos juostos, apribojamas plotas 

0,07 ha. 

Zemes sklypo padeties elernentai. Privaziavimas 

prie zemes sklypo yra nuo Aukstadvario asfaltu - 4 km ir 

zvyrkeliu - 1 km. Atstumas iki rajono centro - 25 km 

(Trakl.l). Strategine zemes sklypo padetis yra gera, geras 

susisiekimas, netoli Vilnius, sk1ypas egzotiskoje vietoje, 

yra galimybe plesti iiki, nes salia yra laisvos valstybines 

zemes. Aplinkos uZterstumo ir triuksmo nera, zemes 

sklypas yra prestiziniame raj one. 

Zemes sk1ypo pardavimo kaina - 40 000 Lt. 

4.3. Treciosios iikininko sodybos (lyginamojo objekto) 

koncepcinis aprasymas 

Vietoves aprasymas. Zemes sklypas yra Silenq kai

me, Sangriidos seniiinijoje, Marijampo1es rajone. Arti

miausias socialines iikines traukos centras yra Mockava 

- 3 km, Sangriida- 6 km, Kalvarijos- 13 km, Lazdijai-

13 km, rajono centras Marijampole- uz 24 km. Arti rek

reacines zonos nera. 

Zemes sklypo aprasymas. Visas zemes sklypas -

9,52 ha, is jq zemes iikio naudmenos- 6,14 ha; medziai, 

kriimai, zeldiniai - 0,4 ha; vandenys - 0,4 ha; uzstatyta 

teritorija- 0,4 ha; kita zeme - 2,4 ha nenaudojama. ze

mes sklype yra vienas gyvenamasis namas, tvartas, kluo

nas, virtuve, labai didelis sodas - 0,6 ha. Zemes sk1ypu 

teka upe1is. 

Pastatu fizines charakteristikos. Visi mineti pastatai 

yra pokarines statybos - 1945 m. Gyvenamasis namas 

yra dviejq ga1q -- 80 m2
, medinis, iS r<~:Stlb gerai issilai

kl(s, tinkamas gyventi. Tvartas, kluonas ir lauko virtuve -

mediniai, gerai issilaikl(, tinkami eksp1oatuoti. 

Patogumai. Visuose pastatuose yra elektra, kieme -

geras sulinys, kana1izacijos nera, sildoma - krosnimi, 

telefono nera. 

Zemes fizines charakteristikos. Kaip buvo mineta, 

zemes iikio naudmenq plotas- 6,14 ha, is jq: ariama ze

me- 5,5 ha, sodas- 0,6 ha, pievos- 0,04 ha. Zeme ne

nusausinta ir nedrekinama (nera drenazo ), naudmenq na

sumo balas - 25,1. Zeme nenualinta, nuolat trl(siama ir 

dirbama. Re1jefas - lyguma, pa1ankus zemei dirbti. Slypo 

konfigiiracija - staciakampis. 

Apribojimai. Servitutq nera. Apribojimas yra van

dens telkiniq pakrantes apsaugos juostai pagal LR Vy

riausybes nutarimo Nr. 343 (redakcija 1640) XXIX sky

riq [12], apribojamas plotas- 0,04 ha. 

Zemes sklypo padeties elementai. Privaziavimas 

prie sodybos gruntiniu keliu (1 km). Sklypo riba sutampa 

su Lazdijq rajono riba, t. y. zemes sklypas yra Marijam

poles rajono pakrastyje. Aplink sklyp<t yra laisvos vals

tybines zemes, t. y. galimybe plesti uki. UZterstumo ir 
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triuksmo nera. Zemes sklypas nera prestizineje vietoje, 

bet patrauklus - salia grams pavieniai &_Zuolai, aplinkui 

daug erdves. 

Zemes sklypo pardavimo kaina - 28 000 Lt. 

5. Pateikto uzdavinio sprendimas 

5.1. Sprendimo priemimo matricos sudarymas 

Remiantis pateiktu fikininktt sodybtt koncepciniu ap

rasymu ir 2 skyriuje pateiktomis rekomendacijomis buvo 

sudaryta sprendimo priemimo matrica (2 lent.). 

Sioje matricoje reikejo nustatyti vertinamojo objek

to, esancio Silales rajone, rinkos vert~ ir kompleksiskai 

ivertinti vertinamojo ir lyginamqjtt objekttt teigiamas ir 

neigiamas savybes. Lyginamieji objektai, esantys Traktt ir 

Marijampoles rajonuose, buvo parduoti ir jtt pardavimo 

kainos buvo zinomos (2 lent.). 

Kriterijtt sistema sudaryta atsizvelgiant i visus gali

mus kriterijus, apibiidinancius vertinamojo ir lyginamqjtt 

objekttt kokybines, kiekybines savybes. Kokybinitt krite

rijtt reiksmes ir reiksmingumai nustatyti ekspertiniu biidu, 

apklausiant rinkos dalyvius, t. y. vertintojus-ekspertus, 

pirkejus ir pardavejus. Lyginamqjtt objekttt pardavimo 

kainos yra nepaaukstintos ir nesumazintos del rinkos da

lyvitt asmeniskumo ir kittt nenumatyttt aplinkybitt. Galima 

teigti, kad visi kriterijai, turintys itakos tiriamo turto rii

sies rinkos vertei, yra numatyti. Lyginamqjtt objekttt par

davimo laikas sutampa su vertinamojo objekto pardavimo 

laiku, todel i laiko pataisos koeficient'l nebuvo atsizvelg

ta. Pardavimo kainos kriterijaus reiksmingumas buvo im

tas lygus vistt kittt turincitt itakos rinkos vertei kriterijtt 

reiksmingumtt sumai. 

Sprendimo priemimo matricoje kiekybinitt kriterijl.b 

pavyzdziui, lyginamqjtt objekttt pardavimo kaina, sklypo 

uzstatymo plotas, pagalbinitt pastattt skaiCius, gyvena

mojo pastato bendrasis plotas, matavimo vienetai buvo 

nustatyti kiekybiniais dydziais: litais, hektarais, vienetais, 

kvadratiniais metrais, o kokybiniai kriterijai buvo matuo

jami balais, kurie nustatyti isrenkant konkretaus objekto 

geriausi<~_ reiksm~, o kitiems suteikiant santykines reiks

mes. Pavyzdziui, zemes sklypas, pagal konfigiiracij<~_ la

biausiai tinkantis dirbti zemes fikio darbus, yra Marijam

poles rajone (lyginamasis objektas), todel jam buvo su

teikta kriterijaus geriausia reiksme - 1, o vertinamajam 

objektui - prastesne reiksme, kuri lygi 0,93, nes jis nera 

toks patogus kaip zemes sklypas, esantis Marijampoles 

rajone, o lyginamajam objektui, esanciam Traktt rajone, 

santykinai dar mazesne - 0,87. Kriterijtt, apibiidinancitt 

itak<~_ objekto vertei, reiksmingumai buvo taip pat nusta

tyti ekspertiniu biidu, pavyzdziui, didziausi<~_ itak<~_ nagri

nejamos paskirties objekttt (fikininko sodyboms) rinkos 

vertei turi gyvenamojo pastato buvimas zemes sklype, 

kuriam suteiktas kriterijaus reiksmingumas lygus 0,50 

(2 lent.). 

5.2. Pirmo artejimo skaiciavimo rezultatai 

Pirmame artejimo cikle vertinamojo objekto pradine 

verte buvo prilyginta lyginamqjtt objekttt pardavimo kai

ntt vidurkiui, t. y. 34 000 Lt (2 lent.). 

Sudarius faktoritt sistem<~_ ir nustacius jtt reiksmes 

bei reiksmingumus, buvo parengta sugrupuota sprendimtt 

priemimo matrica (2 lent.). Remiantis sia matrica, pagal 

( l) formul~ buvo skaiCiuoti faktoritt reiksmingumai 

(3 lent.): 

dll = 34,00. 7,99/(34,0 + 40,0 + 28,0) = 2,6633; 

dl2 = 40,00. 7 ,99/(34,0 + 40,0 + 28,0) = 3,1333; 

dl3 = 28,00. 7,99/(34,0 + 40,0 + 28,0) = 2,1933; 

d21 = 0,20. 0,25/(0,2 + 0,2 + 0,4) = 0,0625; 

d22 = 0,20 · 0,25/(0,2 + 0,2 + 0,4) = 0,0625; 

d 23 = 0,40 · 0,25/(0,2 + 0,2 + 0,4) = 0,125; 

d3l = 12,00. 0,50 /(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,2735; 

d32 = 3,80. 0,50/(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,0866; 

d33 = 6,14. 0,50/(12,0 + 3,8 + 6,14) = 0,1399. 

Kiekvieno kriterijaus gauttt bedimensitt ivertinttt 

reiksmitt diJ suma visada lygi sio kriterijaus reiksmin

gumui, pavyzdziui, sklypo uzstatymo ploto kriterijus ap

skaiciuojamas pagal (2) formul~: 

n 
q2 = L d 21 =0,0625 + 0,0625 + 0,1250 = 0,250. 

}=1 

Vertinant buvo nustatyta, kad didziausi<~_ itak'l tiria

mo nekilnojamojo turto riisies (fikininko sodyba) rinkos 

vertei turi sie veiksniai: gyvenamojo namo buvimas sody

boje ir dirbamos zemes plotas (q3 =0,50, q7 =0,50); gyve

namqjtt pastattt kompleksinis ivertinimas, pagalbinitt 

(fikinitt pastattt) skaiCius, jtt bendrasis plotas ir komplek

sinis ivertinimas bei zemes fikio naudmentt nasumas arba 

santykinis derlingumas (q9 =0,45, q11 =0,45, q12 =0,45, 

q14=0,45). 

Veliau buvo apskaiciuotos lyginamuosius ir verti
nam<iji objektus apibiidinanCitt minimizuojancitt S_ 1 ir 
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2 lentele. Pradiniai duomenys iikininko sodybos daugiakriteriniam ivertinimui 

Table 2. Initial data of multiple criteria valuation of a farmer's estate 

Kriterijaus 

Nagrinejarni kriterijai * matavimo 
vienetas 

I. Pardavimo kaina (pradine verte) - Lt (tiikst.) 

Zemes sklypo kiekybinis tvertinimas 

2. Sklypo uzstatymo plotas + ha 

3. Ariamosios, ganyklos plotas + ha 

4. Sodo plotas + ha 

5. VandenQ plotas + ha 

6. MiskQ plotas + ha 

Pastatq tvertinimas 

7. Gyvenamieji pastatai (skaicius) + vnt. 

8. Gyvenarnl!ill pastatQ bendrasis plotas + mz 

9. Gyvenarnl!ill pastatQ kompleksinis ivertinimas + balai 

10. PagalbiniQ pastatQ skaicius + vnt. 

11. PagalbiniQ pastatQ bendrasis plotas + mz 

12. PagalbiniQ pastatQ kompleksinis ivertinimas + balai 

Zemes sklypo kokybinis tvertinimas 

13. zemes sklypo konfiguracija ir patogumas dirbti zemes 
iikio darbus + balai 

14. Zemes iikio naudmenq nasumas arba santykinis der-
lingumas + balai 

15. Zemes nualinimas - balai 

16. Reljefas ir apdirbimo sunkumas - balai 

Zemes sklypo apribojimai 

17. Zemes servitutai ir zemes naudojimo apribojimai - balai 

Infrastruktiiros tvertinimas 

18. Energijus tiekimo ivertinimas + balai 

19. V andentiekio ivertinimas + balai 

20. Kanalizacijos ivertinimas + balai 

21. Telefono paslaugQ ivertinimas + balai 

22. Apsildymo ivertinimas + balai 

Kiti kriterijai 

23. Zemes sklypo teritorinis issidestymas 

- produkcijos isigijimo ir realizavimo punktQ atzvilgiu 

- socialinio, kultiirinio, buitinio aptamavimo objektQ 
atzvilgiu + balai 

24. Kaimynysteje esantys potencialiis pirkejai ir pardavejai + balai 

25. Galimybe panaudoti zemes sklyp<t kitai veiklai + balai 

26. Oro, aplinkos uzterstumo ir triuksmo lygis + balai 

27. Zemes sklypo patrauklumas + balai 

28. Vietoves prestizas + balai 

29. Rinkos konjunktiiros ivertinimas + balai 

Kriterijaus Vertinamoji Lyginamosios iiki-
reiksmin- iikininko ninko sodybos 

gumas sodyba 

~mates r. Trakq Marijarn-
r. poles r. 

7,99 X 40,0 28,0 

0,25 0,20 0,20 0,40 

0,50 12,00 3,80 6,14 

0,20 0,20 0,00 0,60 

0,15 0,50 0,20 0,40 

0,22 0,19 0,90 0,00 

0,50 1,00 1,00 1,00 

0,35 35,00 40,0 80,0 

0,45 0,47 0,82 1,00 

0,40 2,00 3,00 3,00 

0,45 60,00 300 220 

0,45 0,84 1,00 0,89 

0,25 0,93 0,87 1,00 

0,45 1,00 0,85 0,63 

0,12 0,09 0,12 0,05 

0,10 0,11 0,15 0,00 

0,15 0,14 0,11 0,08 

0,30 1,00 1,00 1,00 

0,30 1,00 0,95 0,88 

0,30 0,05 0,10 0,15 

0,15 0,03 1,00 0,33 

0,30 0,96 1,00 0,89 

0,40 0,52 1,00 0,49 

0,10 0,26 1,00 1,00 
' 0,30 0,66 0,33 0,15 

0,15 0,22 1,00 1,00 

0,15 0,35 1,00 1,00 

0,15 0,12 1,00 0,18 

0,40 0,05 0,15 0,10 

* + (-) rodo, kad atitinkarnai didesne (m3Zesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka suinteresuotos zmoniQ grupes reikalavimus. 
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maksimizuojancill S + J ivertintll normalizuotll rodiklill 

sumos pagal (3) formul~: 

s_1 = 2,6633 + o,0415 + o,0423 + 

+ 0,0636 = 2,8107; 

s+1 = 2,1063;S_2 = 3,2964;S+2 = 2,9091; 

s_3 = 2,2528; s+3 = 2,6034. 

Siuo atveju S + 1 ir S _ J dydziai isreiskia lyginamai

siais objektais pasiekt\.l tiksll! lygi. 

Bet kuriuo atveju visl! lyginaml!ill objektl! pliusl! 

S + J ir minus\! S _ J sumos visada yra atitinkamai lygios 

visoms maksimizuojancil! ir minimizuojanCil! kriterijl! 

reiksminguml! sumoms pagal (4) formul~: 

S_ = 2,6633 + 3,1333 + 2,1933 + 0,0415 + 

+ 0,0554 + 0,0231 + 0,0423 + 0,0577 + 0,0636 + 

+ 0,05 + 0,0364 = 8,3599; 

s+ =7,6188. 

Veliau, remiantis (5) formule, nustatytas kiekvieno ly

ginamojo ir vertinamojo objekt\.l santykinis reiksmingumas: 

Ql =2,1063 + 

2,2528. (2,8107 + 3,2964 + 2,2528) 
+------~------------------~ 

( 
2,2528 2,2528 2,2528) 

2,8107· --+--+--
2,8107 3,2964 2,2528 

= 4,8028; 

Q2 =5,2083; Q3 =5,9678. 

Pirmame artejimo cikle, remiantis (6) formule, kaip 

naudingiausias pagal naudojimo paskirti buvo ivertintas 

lyginamasis objektas, esantis Marijampoles rajone: N3 

=100%, antras pagal naudingumq- lyginamasis objektas, 

esantis Trakl! raj one N2=87 ,27%, ir trecias - vertinamasis 

objektas, esantis Silales rajone (3 lent.). Veliau buvo nu

statytas lyginaml!il! ir vertinamojo objektl! efektyvumo 

lygis ExJ ((7) formule). Jis rodo, kiek procentl! geresnis 

(blogesnis) vertinamasis objektas, palyginti su lyginamai

siais, ir lyginami tarpusavyje. 

Pavyzdziui: 

Ell = 80,48% - 80,48% = 0,000%; 

£12 = 80,48%-87,27% = -6,79%; 

E13 = 80,48% -100,0% = -19,52%; 

£ 21 = 6,79%; £ 22 = 0,000%; £ 23 = -12,73%; 

£31 = 19,52%; £32 = 12,73%; £33 = 0,000%. 

Veliau, remiantis (8) formule, buvo apskaiciuotas 

vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu

krypimas k x, nuo kurio ir priklauso, ar kitu etapu iskart 

bus nustatoma vertinamojo objekto rinkos verte, ar bus tik 

patikslinta pradine verte ir kartojamas artejimo ciklas. Po 

pirmo artejimo vertinamo objekto naudingumo procento 

vidutinis nukrypimas kx neatitiko (9) nelygybes, gautas 

toks rezultatas: 

kax= l-13,161 >1. 

Tuomet, remiantis (10) formule, buvo patikslinta 

vertinamojo objekto verte : 

VI = 34000 (1-13,161100) = 29 525,6 Lt. 

Patikslinus vertinamojo objekto vert~, pagal metodo 

struktiirin~ schemq (2 pav.) toliau eina metodo artejimo 

ciklas. 

5.3. Galutiniai rezultatai 

Kaip matome is 3 lenteles, pirmame artejimo cikle 

naudingiausias pagal naudojimo paskirti yra lyginamasis 

objektas, esantis Marijampoles rajone (N3= =100%), ant

ras pagal naudingumq - lyginamasis objektas, esantis 

Trakl.l rajone (N2=87,27%), ir treciasis - vertinamasis 

objektas, esantis Silales rajone (N1=80,48%). Kaip mato

me is apskaiciuotl! objekt\.l naudingumo procento, verti

namosios ukininko sodybos Silales rajone pradine verte 

x=34 000 Lt yra per didele, del to sis objektas nera vieno

dai konkurencingas rinkoje, palyginti su iikininkl! sody

bomis Trakl! ir Marijampoles rajonuose, kompleksiskai 

ivertinus jl! teigiamas ir neigiamas savybes. Tq patvirtina 

ir nelygybe kax = l-13,161 > 1%. Remiantis sia nelygybe 

buvo nustatyta, kad dar nepakankamai tiksliai apskaiciuota 

vertinamosios Ukininko sodybos Silales rajone verte. 

Todel, remiantis vertinamojo nekilnojamojo turto 

objekto rinkos vertes skaiciavimo struktlirine schema, 

pateikta (2 pav.), skaiciaviml! ciklai buvo t~siami tol, kol 

vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu

krypimas atitiko nelygyb~ I kax I <1 %. 

Sit! skaiciaviml! cikll! rezultatas - vertinamosios iiki

ninko sodybos Silales rajone patikslintos vertes kitimas ir 

rinkos vertes nustatymas - pateiktas 4 lenteleje. 

Kaip matome, pirmus 4 ciklus vertinamojo objekto 

naudingumo procento vidutinis nukrypimas neatitiko ne

lygybes I kax I <1 %. Todel 4 kartus patikslinta vertina

mojo objekto verte Vxp (atitinkamai 29 526 Lt, 27 445 Lt, 

26 447 Lt, 25 955 Lt) buvo itraukiama i nekilnojamojo 
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3 lentele. Okininkll sodybll daugiakriterines analizes rezultatai (I artejimo ciklas, X= 34000) 

Table 3. Farmer estates valuation results obtained by multiple criteria analysis (1-st approximation cycle, X= 34000) 

Okininko sodybos (normalizuotll {vertintll kriterijll 

Nagrinejami kriterijai * skaitmenines reilclmes d iJ ) 

Silales r. Trakq r. Marijampoles r. 
l. Pardavimo kaina (rinkos verte) - 2,6633 3,1333 2,1933 
2. Sklypo ufstatymo plotas ., 

+ 0,0625 0,0625 .1),1250 

3. Ariamosios, ganyklos plotas + 0,2735 0,0866 0,1399 
4. Sodo plotas + 0,0500 0,0000 0,1500 
5. Vandenq plotas + 0,0680 0,0273 0,0545 
6. Mi~kq plotas + 0,0383 0,1816 0,0000 
7. Gyvenamieji pastatai (skai~ius) + 0,1666 0,1666 0,1666 
8. Gyvenamqjq pastatq bendrasis plotas + 0,0790 0,0903 0,1806 
9. Gyvenamqjq pastatq kompleksinis {vertinimas + 0,0924 0,1612 0,1965 
I 0. Pagalbiniq pastatq skai~ius + 0,1000 0,1500 0,1500 
11. Pagalbiniq pastatq bendrasis plotas + 0,0465 0,2328 0,1707 
12. Pagalbiniq pastatq kompleksinis {vertinimas + 0,1385 0,1648 0,1467 

13. Zemes sklypo konfigQracija ir patogumas dirbti remes ukio 
darb us + 0,0830 0,0776 0,0893 

14. Zemes iikio naudmenq n~umas arba santykinis derlingumas + 0,1814 0,1542 0,1143 

15. Zemes nualinirnas - 0,0415 0,0554 0,0231 

16. Reljefas ir apdirbimo sunkumas - 0,0423 0,0577 0,0000 

17. Zemes servitutai ir femes naudojimo apribojimai - 0,0636 0,0500 0,0364 

18. Energijos tiekimo {vertinimas + 0,1000 0,1000 0,1000 

19. Vandentiekio {vertinimas + 0,1060 0,1007 0,0933 

20. Kanalizacijos {vertinimas + 0,0500 0,1000 0,1500 

21. Telefono paslaugq {vertinimas + 0,0276 0,0920 0,0304 

22. Ap~ildymo {vertinimas + 0,1010 0,1053 0,0937 

23. Zemes sklypo teritorinis i~sidestymas 

- produkcijos {sigijimo ir realizavimo punktq atfvilgiu 

- socialinio, kulrurinio, buitinio aptarnavimo objektq atfvilgiu + 0,1035 0,1990 0,0975 

24. Kaimynysteje esantys potencialiis pirkejai ir pardavejai + 0,0115 0,0442 0,0442 

25. Galimybe panaudoti femes sklyp~tkitai veiklai + 0,1094 0,1657 0,0248 

26. Oro, aplinkos ufte~umo ir triuk~mo lygis + 0,0148 0,0675 0,0675 

27. Zeroes sklypo patrauklumas + 0,0223 0,0638 0,0638 

28. Vietoves prestifas + 0,0138 0,1154 O,Q208 

29. Rinkos konjunktUros {vertinimas + 0,0667 0,2000 0,1333 

Maksimizuojan~iq normalizuotq {vertinimq rodikliq suma S+ f 2,1063 2,9091 2,6034 

Minimizuojan~iq normalizuotq {vertinimq rodikliq suma S _ 1 
2,8107 3,2964 2,2528 

Nekilnojamojo turto objektq rei~ingumas Q 1 
4,8028 5,2083 5,9678 

Nekilnojamojo turto objektq prioritetas 3 2 1 

Nekilnojamojo turto objektq nauqingumo procentas N 1 
80,48% 87,27% 100% 

Nekilnojamojo turto objektq konkurenci§kumas k x -13,16% -2,97% +16,12% 

Vertinamojo objekto patikslinta verte V xp 29 525,6Lt 

* + (-) rodo, kad atitinkamai didesne (mafesne) kriterijaus reik~me labiau atitinka suinteresuotos zmoniq grupes reikalavimus. 
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4 lentele. Vertinamojo objekto naudingumo lygio vidutinio nukrypimo ir patikslintos vertes kitimas bei rinkos vertes nustatymas 

Table 4. Determining the average deviation of utility and market value of an object valuated; variation of corrected value 

ArU:jimo ciklas Vertinamojo objekto patikslinta Vertinamojo objekto naudingumo Vertinamojo objekto rinkos 

verte vxp (Lt) lygio vidutinis nukrypimas k x verte Vx (Lt) 

1 34000 

2 29 526 

3 27 445 

4 26 447 

5 25 955 

turto objektq daugiakriterines analizes sprendimq pri

emimo matric'l (2 lent.). Visi skaiciavimai pagal (1-9) 

formules buvo kartojami iki to!, kol penktajame cikle 

vertinamojo objekto naudingumo procento vidutinis nu

krypimas atitiko nelygyb~ I kax I <1 %. 

Kaip matome is 4 lenteles, kiekviename kitame arte

jimo cikle vis tiksliau buvo apskaiciuojama vertinamojo 

objekto verte. Paskutiniame, penktame cikle vertinamojo 

objekto naudingumas lyginamqjq objektq atzvilgiu nu

statytas N1= 93,22%, lyginamojo objekto, esancio Trakq 

rajone, - N2 = 88,32%, o kito lyginamojo objekto, esan

cio Marijampoles rajone, liko nepakit~s per visus priarte

jimo ciklus - N3 =100%. Apskaiciuoti objektq naudingu

mo procentai rodo, kad vertinamasis objektas yra 4,9% 

naudingesnis uz lyginam<Ui objekt<t, esanti Trakq rajone, 

ir 6,78 % maziau naudingas uz lyginam<Ui objekt<t, esanti 

Marijampoles rajone. Sie skaiCiai parodo, i kuri objekt<l_ 

labiau apsimoka investuoti pinigus. 

6. Siulomo metodo privalumai 

1. Daugiakriteriniu vertinimo metodu turt'l gali ver

tinti visos turtu suinteresuotos grupes (rinkos dalyviai) 

siekdami patenkinti savo poreikius. Pavyzdziui, inves

tuotojas vertina turt'l geriausio ir naudingiausio panaudo

jimo atzvilgiu, nekilnojamojo turto vertintojas - rinkos 

situacijos atzvilgiu ir pan. Vertinant turt'l_ skirtingais po

ziiiriais, skirsis ir tai vertei daranti itak'l kriterijq sistema, 

jq pradines reiksmes bei reiksmingumai. 

2. Daugiakriterinis vertinimo metodas yra vienas is 

dedukciniq nekilnojamojo turto vertinimo metod4_, tin

kanciq nustatyti nekilnojamojo turto rinkos vert~ bei at

likti turto kompleksin~ analiz~. 

3. Taikant siame straipsnyje pateikt'l metod<t, lygi

namieji objektai vertinamajam gali buti parinkti is skirtin-

(%) 

l-13,161>1 

l-7,031>1 

l-3,641 >I 

l-1,861>1 

l-0,941 <1 
25955 (1-0,94:100)=25 700 

gq rinkos konjunktiir4_. Sis metodas taikytinas aktyvioje ir 

neaktyvioje rinkose. 

4. Daugiakriterinis vertinimo metodas yra taikytinas 

nekilnojamojo turto analizei: nustatyti objektq naudingu

m<t, prioritetiskum'l vienas kito atzvilgiu, faktori4_, le

mianCiq nekilnojamojo turto vert~, reiksmingumus, par

duotq objektq ir vertinamojo objekto konkurenciskumCl. 

Sis metodas tinka ir atliekant pasiUlos analiz~, kuria re

miantis galima is pasiUloje esanciq objektq isrinkti ge

riausiai ir efektyviausiai specifines objekto riisies panau

dojim<l_ atitinkanti variant'l_. 

5. Taikant si metod'l praktiskai, firmos galetq is

plesti savo paslaugq mast<t, kartu padidetq siq paslaugq 

paklausa ir prestizas. 
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PROPERTY VALUATION BY MULTIPLE CRITERIA 
METHODS 

V. Maliene, E. Zavadskas, A. Kaklauskas, S. Raslanas 

Summary 

Multiple criteria valuation methods are widely used in real 
estate valuation all over the world. In USA, UK and other 
countries these methods are part of techniques based on compa
rative and reinstatement values as well as on income of use. 
They are used in valuating various property characteristics, ie its 
location or obsolescence degree. In Germany, however, multiple 
criteria valuation technique refers to a separate group of pro
perty valuation methods applied when market data are unavai
lable or insufficient (ie purchasing, selling or renting prices are 
not known). The above methods have been used for real estate 
valuation since 1976. Dr. H. E. Auerharnmer [I] was the first to 
apply these approaches to solving real estate valuation problem 
caused by ·the scarcity of market data. These methods supple
mented with systems of criteria developed by other authors were 
later applied to particular cases when three major commonly 
used property valuation methods could not be applied. Thus, 
K. Gablenz [2] suggests using the method described in asses
sing plots intended for agriculture, while B. Bischoff [3] offers 
to use it for determining the investments into plots. R. Vogel [4] 
thinks that the approach may be used for determining the ap
proximate value of land, whereas G. Sommer and P. Zimmer
mann [5] and Pichler [6] developed a system of criteria to be 
used as a part of the method described in determining the diffe
rences between the value of quantitative and qualitative cha
racteristics of an object and its market value. T. Gierardy and R. 
Moeckel [7] described the advantages and disadvantages of 
methods based on multiple criteria analysis. The above methods 
are widely used in Germany for property valuation, the peak of 
their application being associated with the unification of East 
and West Germany in 1990 [8]. 

Multiple criteria analysis presented in this paper for pro
perty valuation may be used to the advantage of various inte
rested parties (see Fig 1). The representatives of various parties 
including appraisers, buyers, sellers and investors may use it for 
their particular purposes: 

• appraiser may apply this method to real estate value ana
lysis for determining the market, use and other values of 

real estate being mortgaged, ensured, privatised, divided 
or nationalised; 

• investor may rely on it for more efficient use of this pro
perty; 

• buyer may use it for choosing property which would sa
tisfy his personal needs to the best advantage; 

• seller has to determine the market price of his property 
that would ensure its competitive ability on the market. 
To satisfy all the needs described multiple criteria valua

tion method presented in the paper may be successfully used. 
To show its efficiency the solution of a sample problem, repre
senting a real case is provided. 
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